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— VORLAUFIGE UBERSICHT —

1. Befreiungsantrag
Bebauungsplan Nr. 10.52 ,Rheinpromenade Remagen®, Remagen
Uberbauung der rickwartigen Baugrenze (Balkone, Tiefgarage), Uberschreitung GRZ, Erhal-
tungsbindung fur Geholze

Kurzerlauterung: Der Antragsteller hat das Grundstick zusammen mit einer bereits erteilten Bau-
genehmigung Ubernommen. Er legt nun Uber seinen Rechtsbeistand eine neue Planung vor, mit der
das Projekt an eigene Planungsvorstellungen angepasst und optimiert werden soll (vgl. Lageplan,
Abbildung 7). Vorgesehen ist der Neubau eines Mehrfamilienhauses mit insgesamt 38 Wohneinhei-
ten (zuvor 23). Wie schon die genehmigte Planung gliedert sich das Vorhaben in zwei oberirdische
Gebaude, die Uber eine gemeinsame Tiefgarage (Zufahrt Rheinpromenade) sowie eine gemeinsame
Hofanlage (Zugang Obergasse) verfigen.

Die Neuplanung kommt nicht ohne Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
aus (Ausschnitt Planzeichnung: s.u., Abbildung 6). Der Abweichung von der Baulinie in der Ober-
gasse wurde bereits im Zusammenhang mit dem vorangegangenen Antrag zugestimmt, da dies
durch nachtrdgliche Veranderungen im Kataster begrindet ist, die nicht dem Einfluss des Antrag-
stellers unterlagen.

Dariber hinaus soll auf Antrag von folgenden Festsetzungen befreit werden:

Uberschreitung der rickwértigen Baugrenze

Abgewichen werden soll von der rickwartigen Baugrenze, die durch Balkone wie auch die Tiefga-
rage Uberbaut werden wirde.

Im vorangegangenen Antrag wurde die Uberschreitung der rickwartigen Baugrenze durch die Bal-
kone genehmigt. Die etwa 2 m x 4 m grof3en Balkone ragen zwischen 0,7 m und 1,5 m Gber die Bau-
grenze hinaus. In der Neuplanung dndern sich die duReren Abmessungen des Gebdudes, welches in
den Garten hinein vergrof3ert werden. Dies fUhrt dazu, dass die Balkone (Grof3e: 2,08 x 3,16 m) wie
auch im EG die Terrassen die Baugrenze noch weiter Gber die Baugrenze hinausragen (zwischen ca.
1,50 und 1,80 m).

Der Antragsteller begrindet die Abweichung nicht naher. Er ordnet sie als ,Vortreten von Gebaude-
teilen in geringfigigem Ausmal3"i.S. des § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO ein und hélt sie damit fir zulds-
sig.

Im RUckgriff auf bauordnungsrechtliche Begriffsbestimmungen gelten jedoch nur solche Geb&ude-
teile als untergeordnet, die u.a. nicht mehr als 1,5 m vor die Fassade vortreten (vgl. § 8 Abs. 5
LBauO).

In der Neuplanung wird die Tiefgarage neu konzipiert. Dies fUhrt dazu, dass die rickwartige Bau-
grenze um 6,5 m bis 7,5 m Uberschritten wird. Der Antragsteller begrindet dies wie folgt:

Die Liste der Beratungspunkte ist nur vorlaufig. Bis zur Sitzung konnen weitere Anfragen hinzukommen
oder vorstehend aufgefiihrte Anfragen entfallen.
Alle Darstellungen dienen lediglich der Ubersicht und sind — soweit nicht anders angegeben — unmaRstiblich.
Samtliche Zeichnungen unterliegen dem Urheberrecht des jeweiligen Verfassers.
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Es ist zutreffend, dass die Uberschreitung der riickwértigen Baugrenze durch die Tiefga-
rage und die dadurch bedingte Befreiung von der festgesetzten GRZ nicht mit der sei-
nerzeitigen Genehmigungslage vom 14.12.2022 verglichen werden kann. Der dahinter-
liegende Gedanke von unserer Seite war und ist jedoch die Tatsache, dass eine funkti-
onsgerechte Tiefgarage nicht ohne eine Befreiung von den diesbeziiglichen Festsetzun-
gen GRZ und riickwartigen Baugrenze realisiert werden kann. Unsere Mandantschaft hat
nicht ,mutwillig®, die vormalige Plankonzeption der Tiefgarage durch das Planungsbiiro
SHEEE verworfen, sondern beruht auf der Feststellung, dass die genehmigte Variante
einfach nicht funktioniert.

Zum Vergleich zeigen wir beide Varianten, was verdeutlicht, dass nur die jetzt vorgelegte
Planung durch das Planungsbiro T . ktioniert. Die genehmigte
und letztlich unbrauchbare Variante benétigte nur 2 m Uberschreitung der Baugrenze,
weil es dem seinerzeitigen Entwurfsverfasser offenkundig nicht auf die Befahrbarkeit und
Nutzung der Stellplatze ankam.

Dieses zeigt die genehmigte Planung des Biiro SHEEEEEE allzu deutlich. Die Stellplatze
sind entweder gar nicht oder nur sehr schwer anzufahren und ein notwendiges Wenden
zum sicheren Fahren und Verlassen der TG ist fir die Gberwiegende Zahl der Stellplatze
in der Planung S{ nicht méglich. Die jetzt vorgelegte Planung hingegen stellt si-
cher, dass alle Stellplatze den einschlagigen Verordnungen entsprechen und sicher so-
wie ohne Probleme anfahr- und nutzbar sind, und die Tiefgarage vorwérts verlassen zu
kénnen, was die Sicherheit beim Ausfahren auf die Rheinpromenade erheblich erhéht.

Des Weiteren fehlen in der genehmigten Planung des Biiro S|EEEllER 3ume oder sind
viel zu klein bemessen, hier insbesondere Haustechnik, Miill, Fahrrader und Mobilitatshil-
fen und Kinderwagen. Da diese R&ume weder platzméRig noch sinnvoll in den Wohnge-
schossen unterzubringen sind, zum einen aus wirtschaftlichen Griinden, zum anderen
aber auch u. a. wegen der Erreichbarkeit beim Mdll fiir die Millabfuhr, die die Obergasse
nicht anféhrt — das haben wir von den Entsorgungsbetrieben so erfahren — und diese nur

von der Rheinpromenade unsere Neubauten anfahren, haben wir diese Raume im Unter-
geschoss zuséatzlich zu den Stellplatzen angeordnet.

Auch ist die genehmigte Planung im Bereich der Schleusen falsch und hétte so gar nicht
genehmigt werden dirfen, da in Rheinland-Pfalz zwischen den beiden Schleusentiiren
nach der baurechtlich eingefiihrten DIN 18040 ein Mindestabstand von 3,00 m einzuhal-
ten ist, was bei keinem der beiden Treppenhausern beim Biiro SIEEEEE gegeben ist. In
der aktuellen Planung wird dieses eingehalten und verdeutlicht die fachliche Qualitat.

Die Liste der Beratungspunkte ist nur vorlaufig. Bis zur Sitzung konnen weitere Anfragen hinzukommen
oder vorstehend aufgefiihrte Anfragen entfallen.
Alle Darstellungen dienen lediglich der Ubersicht und sind — soweit nicht anders angegeben — unmaRstiblich.
Samtliche Zeichnungen unterliegen dem Urheberrecht des jeweiligen Verfassers.
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Des Weiteren ist durch jetzt vorgelegte Planung die Tiefgarage (iberwiegend von der
Obergasse abgeriickt, um gerade hier einen Abstand zu der &ffentlichen Flache zu wah-
ren, um die Obergasse dadurch nicht in Teilen in ihrer Breite durch den Eingriff auf der
Grenze mit einer Eingriffstiefe von bis zu 6 m einzuschranken. Durch das Abriicken ist
sichergestellt, dass der &ffentlich befahrbare Bereich bis zu dem ausschlieRlich fuRlaufi-
gen Bereich unten zur Rheinpromenade in voller Breite und (ber die gesamte Bauzeit
nicht durch einen Bauzaun auf der 6ffentlichen Flache eingeschrankt werden muss und
grundsatzlich fir Anwohner und Rettungsfahrzeuge uneingeschrankt zur Verfiigung steht.

Wir sind Gberzeugt davon, dass diese absolut einleuchtenden Griinde die beantragte Be-
freiung gemaRl § 31 Abs. 2 BauGB nicht nur rechtfertigen, sondern geradezu erfordern.
Wir sind uns ferner sicher, wenn die beiden Planungsskizzen dem Fachausschuss oder
dem Stadtrat im Vergleich vorgelegt werden, das Einvernehmen nach § 36 BauGB erteilt
werden wird.

Abbildung 1: Auszug Anwaltsschreiben vom 21.10.2024

Abbildung 2: Tiefgarage, genehmigte Version, Planungsbiiro S

Die Liste der Beratungspunkte ist nur vorlaufig. Bis zur Sitzung konnen weitere Anfragen hinzukommen
oder vorstehend aufgefiihrte Anfragen entfallen.
Alle Darstellungen dienen lediglich der Ubersicht und sind — soweit nicht anders angegeben — unmaRstiblich.
Samtliche Zeichnungen unterliegen dem Urheberrecht des jeweiligen Verfassers.
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Abbildung 3: Tiefgarage, Neuplanung mit Uberschreitung Baugrenze, Planungsbiiro T
Hervorhebung riickwértige Baugrenze (hellblau) und Baulinie entlang Obergasse (orange) durch Stadt
Remagen

Uberschreitung GRZ

Zusammen mit der raumgreifenden Gestaltung des Innenhofes tragt die Vergrof3erung der Tiefga-
rage dazu bei, dass sich die Grundfldche des Vorhabens vergréf3ert. Bezeichnet wird damit der An-
teil des Grundsticks, auf dem bauliche Anlagen, Nebenanlagen und Zufahrten errichtet werden. Das
Bauvorhaben erstreckt sich innerhalb des Bebauungsplanes Uber insgesamt drei verschiedene Bau-
gebiete (Ml1, WA3, Mlg). Die maximal zuldssige Grundflache fir das Vorhaben betragt 1.490 m?2
(sog.,GRZ 2"). Dieser Wert schlief3t im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO neben dem Hauptgebaude
mit seinen Terrassen die Grundflachen der Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen sowie der Anlagen
ein, mit denen das Gelande lediglich unterbaut wird. In der Planung wird mit einer Gesamtversiege-
lung von 1.784 m?2 dieses zuldssige Mal3 erheblich Uberschritten (+294 m? = 19,7%). Die ,GRZ 1", mit-
hin der Anteil des Baugrundsticks, welcher allein mit der Hauptanlage (incl. Terrassen, Balkonen
etc.) Uberbaut werden soll, wird hingegen eingehalten.

Einen konkreten Grund fur die Uberschreitung der GRZ gibt der Antragsteller in seinen nachfolgend
zitierten Ausfihrungen nicht an.

Begriindung:

Abweichung von der im Bebauungsplan Nr. 10.52/00 - Rheinpromenade Remagen festgesetzten B i
Uberschrellung_der.Baugren;e durch die geplante Tiefgarage (unterirdisch) im gntergegchoss im BZ?gi;inszrdX;%P;:r;eG-F
auf der Weslseﬂe; Uberschreitung der Baugrenze durch die geplanten Terrassen und Balkone der Wohneinheiten 1,2 und 3
im Erdgeschoss, im ersten und zweite_n Obergeschoss des Gebiudes 2 im Bereich der Achsen G-J sowie die gepla;lten
Balkone der_ Wohneinheiten des Geb3udes Nr. 1. Diese Abweichungen sind ausschlieRlich auf den Fassadenbereichen der
Gebéude, die von Obergas::‘..e abgewandt, im rilckwértigen Grundstlicksbereich vorgesehen sind.

Um die notwendigen Stellplétze in der Tiefgarage unter Beachtung der Vorgaben aus der Garagen-und Stellplatzverordnung
nachzuv&eiseq: ist dlg vorgesehene Dimensionierung auRerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten {iberbaubaren
Enimdstucksﬂac_:r]_e, Ehe gich auch auf unterirdische Gebéudeteile zight, notwendig. Mit den Terrassen und Balkenen soll die
2 ‘tjszr;tr?:rlltts;?:ﬁ:léél fiir die Wohnungen gesteigert werden, zumal diese in den Innen- bw. Gartenbereich nach Siidwesten
Hierzu gab es bereits das Einvernehmen der Stadt Remagen fiir eine Abweichung von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes fiir ein vergleichbares Vorhaben mit Terrasse und Balkon zum riickwértigen Gartenbereich.

Abbildung 4: Auszug Formblatt Befreiungsantrag, Schreiben vom 15.10.2024

Die Liste der Beratungspunkte ist nur vorlaufig. Bis zur Sitzung konnen weitere Anfragen hinzukommen
oder vorstehend aufgefiihrte Anfragen entfallen.
Alle Darstellungen dienen lediglich der Ubersicht und sind — soweit nicht anders angegeben — unmaRstiblich.
Samtliche Zeichnungen unterliegen dem Urheberrecht des jeweiligen Verfassers.
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Erhaltungsbindung fir Gehdlze

Im unmittelbaren Anschluss an das Bestandsgeb&dude wurde im Bebauungsplan auf der 6stlichen
Geb&udeseite ein 5 m x 6 m grofRes Feld mit der Festsetzung einer Erhaltungsbindung fir Gehodlze
festgesetzt. An diese Flache grenzt westlich wie auch nordlich unmittelbar die Baugrenze des Ml 1
an (vgl. Abbildung 6). Der Antragsteller hat vor, das so abgegrenzte Baufeld auch auszunutzen.

Die unmittelbare Nachbarschaft von Bestandsgehdlzen einerseits und Bebauungsmdglichkeiten an-
dererseits birgt Konflikte. Denn selbst wenn ein Gebdude mit Abstand zum Baum errichtet werden
wirde, gingen mindestens in der Bauphase (Ausschachtung Keller + Arbeitsraum + Bschung) Ge-
fahren fir den Baum aus, insbesondere im Wurzel- und Kronenbereich.

Vor diesem Hintergrund beantragt der Antragsteller eine Befreiung von den entsprechenden Fest-
setzungen bzw. sieht keine Notwendigkeit einer Befreiung. Sein Anwalt zitiert hierzu aus seinen Er-
innerungen an ein gemeinsames Gesprach mit den Bauamtern der Stadt- und der Kreisverwaltung
und fuhrt aus:

Erhaltungsbindung fiir Gehélze:

Waren wir uns anlésslich der persénlichen Unterredung bei der Kreisverwaltung einig,
dass die entsprechende, nur zeichnerische Darstellung im Bebauungsplan nicht wirksam
ist, weil sie der vorgehenden Festsetzung einer Uberbaubaren Grundstiicksfliche entge-
gensteht. Die Bebauungsmaglichkeit kann nicht ausgeschopft werden, wenn gleichzeitig
der Baum in dem hier relevanten Bereich erhalten bleiben muss.

Von einer fehlerhaften Festsetzung eines Bebauungsplanes kann es denknotwendig kei-
ne Befreiung geben. Wir hatten uns versténdigt, dass diesbeziiglich die Baumschutzsat-
zung der Stadt Remagen einschlégig ist und wir eine Fallungsgenehmigung in einem ge-
sonderten Verfahren beantragen werden. Die in der Satzung Uber den Schutz von Bau-
men der Stadt Remagen vom 10.10.1995 vorgesehene Ausnahme nach § 4 einschlieR-
lich der Flolgenbeseitigungsma[&nahmen nach § 5 werden insoweit beachtet.

Abbildung 5: Auszug Anwaltsschreiben vom 21.10.2024

Die Liste der Beratungspunkte ist nur vorlaufig. Bis zur Sitzung konnen weitere Anfragen hinzukommen
oder vorstehend aufgefiihrte Anfragen entfallen.
Alle Darstellungen dienen lediglich der Ubersicht und sind — soweit nicht anders angegeben — unmaRstiblich.
Samtliche Zeichnungen unterliegen dem Urheberrecht des jeweiligen Verfassers.




BAU-, VERKEHRS- UND UMWELTAUSSCHUSS 25.11.2024
BAU- UND PLANUNGSANGELEGENHEITEN

GEMEINDLICHES EINVERNEHMEN ZU ANTRAGEN AUF BEFREIUNG, ABWEICHUNG ODER AUSNAHME
Anlage zur Beschlussvorlage 0105/2024 Seite 6 von 7

B

. S
_—

Abbildung 6: Auszug Bebauungsplan 10.52 ,,Rheinpromenade Remagen*

Die Liste der Beratungspunkte ist nur vorlaufig. Bis zur Sitzung konnen weitere Anfragen hinzukommen
oder vorstehend aufgefiihrte Anfragen entfallen.
Alle Darstellungen dienen lediglich der Ubersicht und sind — soweit nicht anders angegeben — unmaRstiblich.
Samtliche Zeichnungen unterliegen dem Urheberrecht des jeweiligen Verfassers.
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Abbildung 7: Ubersicht Neubauvorhaben, Auszug Bauantrag

Die Liste der Beratungspunkte ist nur vorlaufig. Bis zur Sitzung konnen weitere Anfragen hinzukommen
oder vorstehend aufgefiihrte Anfragen entfallen.
Alle Darstellungen dienen lediglich der Ubersicht und sind — soweit nicht anders angegeben — unmaRstiblich.
Samtliche Zeichnungen unterliegen dem Urheberrecht des jeweiligen Verfassers.




